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は， C， G， R， T， U， Yの住宅開発地)一方，
小規模開発では二つの事例に分かれ，中小・零細
企業 17)の開発地は，平均4年であること(表3-
lの事例では， N， 0， P， Q， W， X， z)。第
三に，小規模開発で、も，大手企業の場合は， 10か
ら20年要している(表3-1の事例では， A，B， 



















0.1-0.3 7 H 6 H 9 H 1 H 10 H 
0.3-1.0 l年7H 6 H l年1H 3 H 2 H 
1.0-5.0 2 N 7 /1 l年1H 1 H 7 H 5 H 3 H 
5.0-20.0 3 H 5μ 2 H 4 H 3 H 2 H 8 H 1 H 





表 3ー 1 神奈川県下の事例における開発過程と開発規模
開発者 1955 (S30' 1960 1965，s.O. 1970 1975 ，S5白 1980 1983 販売形態 面積ha 所在地
A東 急 O • メ一一 宅地 0.54 お軍区有馬B東 急 O • 氏ーーー 宅地 0.62 縁区美しが丘
C相 鉄 v 一一説会 建売戸建 100 海老名市国分
D有楽土地
• X ム 建売中層 0.73 多摩区千代ケ丘
E小田急 O . X--- 宅地 1.16 緑区奈良町
F小田急 。
• 
X」ーー 建売高層 4.37 海老名市国分
G 小田急
• × ム 宅地 29.96 伊勢原市高森
H小田急 O • 宅地 5.56 1事iR市円行X 
l小田急 v一一τ~ 宅地 3.37 平塚市真田
J東 急
• ~ 建売高層 0.83 高津区末長K東 急 O ~ム 宅地 2.27 縁区あさみ野
L東 急 ~ ..... 0.86 緑区荏回
M東 急 • ×ム 宅地 0.89 緑区たち:iな台
N三宝建設 t ぎー 宅地 0.95 相模原市下九ィR
0佐藤高事
• ム 宅地 1.54 
相模原市上溝
P豊亀土木 ひ旦ベ----6 宅地 6.02 旭区白根町
l旦主笠呈 ム-一一弐 宅地 1.35 旭区本村町
R相 ;生 酔一一美」一合一一一 建売戸建 22.54 綾瀬市小周
~J~三 O ~・ム 宅地 4.13 写本市林
打札r -WFaI出齢東豊東栄現叩土遁急増u 
• ×ム 建売戸建 43.24 ~木市長谷
x-一一一--d 宅地 12.73 伊勢原市沼目
一一一凡 例 • 〉ぐム 建売中層 0.76 高津区有馬
O 土地の仮登記 -ム 建売高層 0.2 港北区綱島
X関東菱重 -土地の登記 ←→寸会 建売中層 0.51 縁区青葉台
×造成開始(}期について}



















項lユ¥¥¥¥年 1 9 7 3 1 9 7 4 1 9 7 5 1 9 7 6 
1期協Ji 前間議1 ・、F均 10.6カ月 20.7カn 28.6力1 229カ月
h止長 22.0 49.0 43.0 43.0 
凶発 平均 7.7 5.2 13.2 8.4 
許WI 可ml 1tHて 27.0 17.0 28.0 190 
B日発面縞 平均 28.9 ha 25.1 ha 16.0 ha I L7 ha 
























































区を 1960年， 1965年， 1970年， 1975年に
とり，それに対応させて住宅開発のための用地買
収位置をそれぞれ 1960年までと， 1961年から

















o 5 10 15k冊
回宜旨両世竺づ
神奈川県における用地買収の位置と市街地の拡大状況(1960 ) 




o 5 10 15km 
t定羽づ両面面と士竺づ
図3-7-c 神奈川県における用地買収の位置と市街地の拡大状況(1970 ) 







o 5 10 J!ikm 
t寅買当面面回三竺当
図3-8-a 神奈川県における宅地造成位置と市街地の拡大状況(1965) 







図3-8-c 神奈川県における宅地造成位置と市街地の拡大状況(t97 5) 
。同ヰ函AJksn




のが，図 3-8-a，b c dである。図3-
7で示した事例が，いつ造成開始されたのかを，






















































a b， c dの事例のうち， A， B， C， E， 


















































































































































































































































































































Y=Aー ({ X1 (1十 P)t1 + X2 (1十 P )t2 + 
…十 Xnc1 + P)tn }+ (B十C+D十E十F)





































































開発総面積 225.432 r1 1 432.351 r1 
121.727.77 ni 1267.017 ni 
174区画 一一
34.741.37 ni 1 
481戸1.078戸




臼 f主 l 血 I
933 rf i 43949 r1 























i¥、JI19，6町6.869市7.17，2 7，3 7，4 7.5 76 7，7 7，8η 叩8182 83 
1用地買収 1 .l!.ー __ lー → 可 申
開発許可・ 'y 必
造成1 ι『←ー~ IV 串
←」←ム-id







I E E 町
宅 地 0.3 0.03 23.5 
農 地 24.6 41.9 76.5 
山 林 60.5 52.7 100 
原 野 10.7 3.3 
その他 3.8 2.1 
〈造成後)
I E E 町
宅 地 53.5 63.2 84.2 80.0 
計 41.2 32.0 15.8 20.0 
公 道 路 23.3 22.2 15.8 20.0 
共 公園・緑地 4. 0 3.6 
公 幼稚園 o. 5 
益 小学校 8.6 3.1 施
設 汚水処理場 0.4 O. 1 
用 遊水池 2. 5 2. 4 
地 集会所 O. 1 一
その他 2.4 































































































I E E W 
収 入 (A) 109，055円寺 ※1. 143，000円* 260，338円 211.960円
素 地 費 (X) 8，727 6，648 127，243 76，306 
税 金 等 (B) 94 8，471 2，624 
造成設計費 (C) ". 400 1， 5 2 7 2.544 
造成工事費 (D) 11， 851 26，669 11，032 16，957 
開発負担金 (E) 525 3，468 
建 築 費 (F) 26，072 ※2 26，072 65，657 65，001 
販売・一般管理(G) 9，419 2，528 6，362 ※3. 7，065 
% % 9彰 % Pぢ % 9ぢ 9ぢ
年利子率 (P) 7.6 10.4 7.6 10.4 9.6 11.6 9.6 11. 6 
n (弔 5 10 1 l 
nID 開 2 3 l 
円 円 円 円 円 円 円 円
投 資 額 (z) 66，629 70，707 95，161 105，526 238，810 243，948 187，216 192，426 
手IJ 主 (Y) 42，426 38，348 47，839 37，474 21，528 16，390 24，744 19，534 
% 9ぢ % Pぢ Fぢ 費百 実6 % 
売上高綱1監事(Y/A) 38.9 35.2 33.5 26.2 8.0 6.3 11.7 9.2 
投下資材り益率(y/z) 63.7 54.2 50.3 35.5 9.0 6.7 13.2 10.2 











































一一'ー ，・-_.--ーーープ r ー 卸売物価指数
.TJ"'-:;:':'-"- " 
1001!.，ぽ計三ミヨそ‘ーー・


































































































































































































1965 70 i5 80 81 (年) 金利一覧』の利子率を用いた。
収入(売上高)は，住宅地の，本研究では販売
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( IJ ， C ，Il .E.F，~は山内i山川町)
P は大械1守口'H，~円 11" 品 j 
日 』品iI;;' f:政料等
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;S!_k____.~9~_ 一一一一←L一一一一一一一一一←一一一ーし一一一 L_一一一_L_____L← ____J一一一一一一一 →一一 → ー 十ー
←土一一1土E三Eヲ竺E一一~)竺:?LL 竺
X 4.0388 1 6.04刊o I 弘.0引，8叫ロ2.4うち E。町.E臼07 ラo仇， う切9う 1 37.8町78 1 4打7.9引15 1 臼1.9明07 1 初0，00閃oIη3.2叩。81 73丸，208川叶 7刊4.パ弓9り317潤8.0句うJ8 1 剖4.7ち刊o 1い10均。.1円75
「一一ー マT一一一一工1一一一二一「一一一二ー 一一一一一一|一一τ7寸----n-;-l一一寸io-，--"4"-一一一寸話一一一-'sn---，ラ言 r---i民1一一一 166r一一一寸96
---13 84 ~LL-"_Il'LI___1l9_1_"_"_幻一一一_~5ー干し一__"~LJ__92ー l一一一一二一 l一一二1土J一一一 一一一一一一i一一一← I-~-~~:_-j一一一ー↓一一一一一
一三一一--3..7.~L-~~L__"_1-'~L___~~~一一__~2~_1____.]7~_ .l _____~2~_L_~ ~()~ L____ ~"'"~"_" L__~~~I 一一__~~L__ "-8.'L___2~6 1_263_ _1___8?J_~_____~~2_ 
D 12.352 I 13.31J η.9921 14.416 巧 .462 1 16.451 1 ム6A9 1 17.69ラ 22.641 1 27.927 1 28.2671 30 • 1321 31.何 6 1 JJ.750 1 ラ7.句川 40.9JO 
E 0 1 0 1 叶 o 1 0 1 1.762 1 1 .7" 8 1 1 • 76官 2.0d1 1 2.681 ι76川 九時91 れの4 1 2. eeo 1 3.問。 J.6時
一工二13.245 14.23ζi二三~_?，瓦|二五証二J~. 77 3二五忌ゴコ函d二五五E三竺72工三空竺仁三;~9~三2~6'ず =-3~~8~]ご-35三三工主"M6→!二7空j乞
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75 80 '" 
65 70 
































































































































































































、 宅地造成、販売 ' 
， 零制、小tJUI，l、短mJ 、






































































































































I E E lV V VI 
1968 -76 1966 -81 1981 -82 1979 -80 1980 -81 1980 
開発総面積回) 225.432 rf 432.351 rf 933 rf 439.49 rf 503.54 rf 1.450.92 rf 
延床総面積 (h) 54.623.36 rf 105.296 rf 568 rf 230 d 1.003.18 rf 2.893.05 rf 
宅 地分 譲 174区画d l区画d 
34.741.37 151 
建 7古Z 分 譲 481戸 1.078戸d 63495戸d 
3戸
86.986.4 rf 222.372 353.84 rf 
マンション分譲 12戸 31戸
有効宅地率 (a) 53.5 % (= 0.54) 61.8 % (=0.62) 84.2 % (= 0.84) 81 %(= 0.81) 100%(=1) 100%(= 1) 
三J乞レ 上 げ (a) 47.354円!rrf 69.985円!rrf 227.331円Irrf 170.652円M 979.664円/rf 1.084.140円/rf
ヲE 地 費 (x) 4.713 4.122 106.884 61.044 380.000 527，150 
金 等 (bi 51 7.116 2.099 30.400 42.172 
造成設計 (c) 248 1.283 2.035 。
造成工事 (d) 6.400 16.535 9.267 13.566 D 689 
開発負担 (e) 283 2.150 25.682 30.215 
建 築 費 (f) 81.457 66.373 111.620 100.000 209、334 197.024 
販売・一般管理 (g) 9.419 2.528 6.362 7.065 4.917 5.437 
年利子率 (p) 7.6必 110.4% 7.6 % 110.4 % 9.6必 111.6% i 9.6% 111.6 % 7.6% I山% 7.6 % li9~~96 
tJ 5 年 10 年 1 年 1 年 1 年 1 年
t2 2 年 3 年 1 年 1 年 l 年 1 年
h / H 0.24 0.24 0.61 0.52 2.0 2.0 
販利完面積あた主り主(Y)





較すると，事業期間の長い大規模開発事例 1 (1 
976年販売)， n (1981年販売〕は， 1年あた
りの利益に換算すれば2，600-3，000円/nf・年
となるのに対し，戸建ミニ開発事例m(1982年
販売)，百 (1980年販売)では 13，000-27. 
000円/nf年であり，マンション開発事例v( 












は，有効宅地率が各々， 54-62%， 81-84%， 

































































1， pp. 37 -52。
10)頭川博
1975: I高度成長」下の地価高騰メカニズム。























































31)投下資本利益率= 収益額 (Y) (2) 
年収益額 (A) ー (2) 
32 )年投下資本利益率z 一一一=総資本 n crXJ+(D)+(F) (1 





























RECENT URBANIZA TION EXPLAINED FROM A VIEWPOINT OF INCOME 
AND EXPENDITURES OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT 
IN TOKYO METROPOLITAN AREA 
Keiko Suzuki，** Itsuki Nakabayashi* and Yoshio Watanabe* 
*Center for Urban Studies， Tokyo Metropolitan Univ. 
**Old Student of Graduated School of Tokyo Metroplitan Univ. 
Comprehensive UrbanStudies， No. 24，1985 pp. 91-103 
It is the aim of this paper to attempt an explanation of recent urbanization from the viewpoint of 
income and expenditures of residential development projects. The urbanization of the Tokyo metro-
politan area has been brought by various urban developments， most of which are in residential area 
developed by various private enterprises. Such development projects would be impossible if developers 
did not realized sufficient profits. In the event their investments do not yield satisfactory dividents， 
they wil devise a method of development which guarantees greater profits.百四incomegained through 
housing development is formulated as follows. 
Y=企一[と~ (l +p)t1 +己ι~ (1 +p)t2 +工.与 (1+p)t3 +旦l
a a 且且
Y gross income area ofhousing lot for sale (yen/m2) 
A gross sales/ developed unit area (yen/m 2) 
a ratio of area ofhousing lots for sale to whole developed unit are (%) 
x initialland price/developed unit area (yen/m2) 
b land duty/developed unit area (yen/m2) 
c仏， d: cost 0ぱfpμlann凶凶lin
e development duty/川de肝vぽrelopedunit area (かy向en叫1ザ/m2勺) 
f housing cost/gross floor of houses (yen/m 2) 
h gross floor of houses (m 2) 
H developed unit area (m2) 
G advertising expenses and maintenance cost/developed unit area (yen/m 2) 
p interest rate/year (%) 
t 1_ 3 : each period of development (year) 
Following this formula， aslong as land prices rose high1y above those of the initialland price during 
the period of development， the gains were increased. However， asland prices have not risen much since 
the “Oil-Shock of 1973"， developers have devised a plan to raise the ratio of housing lots for sale to 
developed unit area “a" and the ratio of gross floor of houses to developed unit area “h/H" for larger 
profits. 
As a result， small scale unplanned residential developments and the construction of multi-story 
small apartment buildings have greatly increased in the Tokyo metropolitan area. 
